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Die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen
Dr. J.d%redlt, Koéln

/'4(

Die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen heu-
tiger Pragung sind Mitte des vergangenen Jahr-
hunderts entstanden. Dabei ist charakteristisch, da8
die damaligen Griindungen iiberwiegend die Rechts-
form der Aktiengesellschaft oder liberhaupt die Gesell-
schaftsform hatten, noch nicht die der Genossen-
schaften. Sie sind erst spdter eine typische Unterneh-
mungsform in diesem Wirtschaftszweig geworden.
Ferner ist charakteristisch, daB diesen ersten Griin-
dungen nicht Selbsthilfebestrebungen zugrundelagen,
wie sie heute noch in den Genossenschaften und in
vielen anderen Wohnungsunternehmen maBgebend
sind. Es handelte sich vielmehr um Griindungen, die
in ihrem Ursprung auf bumanitdre, karitative und
sozialreformerische Bestrebungen zurilickgehen, insbe-
sondere Bestrebungen aus kirchlichen Kreisen, von
Fabrikanten, die die Wohnungsversorgung fiir ihre
Betriebsangehorigen sicherstellen wollten, und anderer
sozialreformerisch eingestellter Kreise, denen die un-
zuldngliche Versorgung der arbeitenden Bevélkerung
mit Wohnungen in der Entfaltung der modernen Indu-
striewirtschaft wirtschafts- und sozialpolitisch Sorge
bereitete. Ein groBer Teil dieser ersten Grindungen
war auf die Errichtung und spétere Eigentumsiiber-
tragung und VerduBlerung von Ein- und Zweifamilien-
hdusern abgestellt. Der Gedanke der Eigentumsférde-
rung fiir die arbeitende Bevdlkerung hat in diesen
humanitdren und sozialreformerischen Bestrebungen
damals schon eine sehr groBe Rolle gespielt.

Erst allméhlich, zum Teil ein oder zwei Jahrzehnte
spdter, wurde auch die Errichtung und dauernde Be-
wirtschaftung von Mietwohnungen in den Aufgaben-
kreis einbezogen. Mit der Organisierung der Arbeiter-
schaft in den industriellen und groBstddtischen Berei-
chen, mit dem BewuBtwerden der Lage der Arbeiter-
schaft sind dann parallel zu diesen humanitdren Zielen
Selbsthilfebestrebungen aus den durch die Wohnungs-
not und den Wohnungsmangel betroffenen Bevolke-
rungskreisen aufgekommen. Sie entfalteten sich in der
Rechtsform der Genossenschaft als der typischen Form
von Selbsthilfezusammenschliissen der durch die Wirt-
schaftslage bedrilickten und bedrohten Konsumenten-
kreise. 1862 ist der erste Vorldufer einer Genossenschaft
in Hamburg entstanden, 1885 eine gréBere Genossen-
schaft in Hannover, die nun gleichzeitig auch die Spar-
kraft der Wohnungskonsumenten mobilisierte (Spar-
und Bauverein) und die dann auch bald in gré68erem
Stile dazu lberging, Mietwohnungen aus dieser Selbst-
hilfeleistung heraus fiir die arbeitende Bevélkerung zu
schaffen. Manche Griindungen aus dieser ersten Zeit
sind untergegangen (namentlich auch Genossenschaf-
ten), solange das Prinzip der beschriankten Haftpflicht
bei den Genossenschaften noch nicht galt. Erst nach
Erla des Genossenschaftsgesetzes von 1889 konnte
sich die Genossenschaft als Unternehmenstyp in der
Wohnversorgung sehr stark und schnell entfalten.
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Zu diesen zwei Entwidklungsgrundlagen kam — zuerst
kurz vor dem ersten Weltkrieg — die Griindung von
Wohnungsunternehmen unter dem Aspekt kommunaler
oder betriebsfiirsorgerischer Wohnungspolitik, indem
sowohl Gemeinden als auch Industrieunternehmen
eigene Wohnungs - Unternehmen griindeten, die an
Stelle eines kommunalen oder betrieblichen Regie-
wohnungsbaus (wie er beispielsweise in England und in
Wien vorherrschend ist) und abgetrennt von der kom-
munalen und betrieblichen Verwaltung die Wohnungs-
bauaufgaben beweglicher, schlagkréiftiger und von dem
politischen Wechselspiel losgelést durchfiihren konn-
ten. Ahnliches galt fiir Industriebetriebe, namentlich
fiir GroBunternehmen, die an Stelle eines betriebs-
eigenen Werkwohnungsbaus die betrieblichen Auf-
gaben der Wohnungsversorgung fiir die Betriebsange-
horigen durch spezialisierte, verselbstdndigte und nur
wohnungswirtschaftlich ausgerichtete Sonderunter-
nehmen durchfiihren lieBen. Dieser Zweig hat hinsicht-
lich der Rechtsform vor allem das Wohnungsunter-
nehmen als Aktiengesellschaft oder GmbH stark ge-
férdert, so daB heute innerhalb des Gesamtbereichs
der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen die ver-
schiedenen Unternehmenstypen, aber auch diese ver-
schiedenartigen Ansétze und Ausgangspunkte in einer
echten Wettbewerbslage nebeneinander wirksam sind.
GESETZLICHE REGELUNG
Bis 1930 gab es keine einheitliche Gesetzgebung iiber
die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen. Die Unter-
nehmen wurden einzeln nach verschiedenartigen
steuerrechtlichen Grundsdtzen als gemeinniitzig be-
handelt. Durch die Notverordnung des Reichsprdsiden-
ten vom 1. Dezember 1930 ist erstmals eine gesetzliche
Regelung iber das Recht der Gemeinniitzigkeit im
Wohnungswesen geschaffen worden, und zwar in Form
der damaligen sogenannten ,Gemeinniitzigkeitsver-
ordnung”, die ein Teil dieser Notverordnung war. Im
Jahre 1940 (am 29. Februar) ist die Gemeinniitzigkeits-
verordnung in das ,Gesetz iiber die Gemeinniitzigkeit
im Wohnungswesen” umgestaltet worden, Fiir die
kiinftige Entwicklung dieser gesetzlichen Grundlage
ist beachtlich, daB die bis jetzt geltende gesetzliche
Regelung weder anldBlich der Herausgabe der Gemein-
niitzigkeitsverordnung noch anlédBlich des Gesetzes von
1940 iiber eine parlamentarische Instanz zustandege-
kommen ist., Das Gesetz von 1940 hat jedoch im
wesentlichen — mit einigen Verschdrfungen — nur
die Rechtsgrundlage der Gemeinniitzigkeitsverordnung
itbernominen, ohne weitergehendes neues materielles
Recht zu schaffen. Heute gilt fiir die gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen, abgesehen von den maBge-
benden gesetzlichen Bestimmungen hinsichtlich ihre:
Unternehmungsform, also des Genossenschaftsgesetzes,
des Aktiengesetzes usw., noch das Gesetz vom Jahre
1940. Die Bundesregierung hat bereits angekiindigt,
daB sie eine Reform dieses Gesetzes beabsichtigt, bei
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der nicht nur. die iiberholten und den heutigen staats-
rechtlichen Grundsdtzen nicht mehr entsprechenden
Regelungen gedndert werden sollen, sondern ‘auch
materiell hinsichtlich der Aufgaben und Ziele der ge-
meinniitzigen Wohnungsunternehmen eine neue Grund-
lage angestrebt wird. Abgeschlossene Entwiirfe oder
eindeutige Gesetzesdnderungsvorschlidge liegen jedoch
zur Zeit noch nicht vor.

ART UND ZAHL
DER GEMEINNUTZIGEN WOHNUNGSUNTERNEHMEN

Es wird meist allgemein von ,gemeinniitzigen Woh-
nungsunternechmen” gesprochen. Tatsichlich gibt es
innerhalb dieser Gruppe recht unterschiedliche Typen,
die teilweise nach verschiedenartigen Funktionen auf-
gegliedert sind. Am 31. Dezember 1952 (die endgil-
tigen Zahlen fiir Ende 1953 liegen zur Zeit noch nicht
vor) gab es im Bereich der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft folgende Unternehmen:

1 855 Wohnungsbaugenossenschaften;

555 Wohnungsbaugesellschaften, und zwar 73 Aktiengesell-
schaften und 482 Gesellschaften mit beschrankter Haf-

. tung;

37 Wohnungsunternehmen anderer Rechtsform, vorwie-
gend Vereine, Stiftungen, o6ffentliche Korperschaften;

11 Heimstdtten als Betreuungsunternehmen in der Rechts-
stellung eines Organs der staatlichen Wohnungspolitik,
der Rechtsform nach GmbH mit iliberwiegend staat-
licher oder &ffentlicher Beteiligung;

9 Priifungsverbédnde als genossenschaftliche Priifungs-
verbdnde, die gleichzeitig die im Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetz festgelegten gemeinniitzigkeitsrect-
lichen Priifungen durchfiihren, regional aufgegliedert;

2 Bauvereinsbanken als genossenschaftliche Bankinsti-
tute der Wohnungsunternehmen;

11 Hilfseinrichtungen in der Form einer GmbH zur Er-
fiillung besonderer Aufgaben, wie Buchfiihrungshilfe,
Finanzierungsbeschaffung und dergleichen, meist mit
der Bezeichnung Treuhandstellen, den Priifungsverbén-
den angegliedert.

Die Sonderstellung der Betreuungsunternehmen, der
Prifungsverbdnde, der Bauvereinsbanken wund der

Sondereinrichtungen braucht hier im einzelnen nicht.

behandelt zu werden. Fiir die Masse der Wohnungs-
unternehmen in allen Rechtsformen gilt, daB sich dar-
unter wie in jedem anderen Wirtschaftszweig Klein-,
Mittel- und GroBbetriebe befinden, die Gréfie des Be-
triebes am Wohnungsbestand oder an der jdhrlichen
Wohnungsbauleistung gemessen. Es gibt auch hier
einen natiirlichen Wachstumsproze, ebenso wie in
anderen Wirtschaftsbereichen, in dem sich ein Klein-
betrieb zum Mittelbetrieb und zum GroBbetrieb ent-
faltet. Dieser Wachstumsproze der Unternehmen war
gerade in den letzten Jahren aus der erweiterten und
wesentlich gréBer gewordenen Aufgabe recht erheb-
lich. Seit 1948 sind rund 600 Wohnungsunternehmen
neu gegriindet worden. Der grofite Teil der Wohnungs-
produktion entfallt jedoch auf die schon vor 1948 ge-
griindeten Unternehmen, die sich in ihrer betrieblichen
und unternehmerischen GroBe stark entfaltet haben.
Die Gr68e des Unternehmens ist prinzipiell nicht an
eine bestimmte Rechtsform gebunden. Es gibt auch
Genossenschaften mit beispielsweise 4000 Wohnungen
und 10 000 Genossenschaftsmitgliedern, also &hnlich
wie in anderen Genossenschaftsbereichen. Die gréfiten
Wohnungsunternehmen sind jedoch nicht unter den
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Genossenschaften, sondern unter den Gesellschaften
zu finden, iiberwiegend begriindet in der Entfaltung
der kommunalen oder industriegeférderten Wohnungs-
unternehmen., Als kleinere Unternehmen werden im
allgemeinen, ohne daB hierfiir verbindliche Begren-
zungen festgelegt sind, Gesellschaften angesehen, die
bis 500 Wohnungen bewirtschaften, Als mittlere Unter-
nehmen gelten Gesellschaften mit einem Wohnungs-
bestand von 500 bis etwa 5000 Wohnungen. Dariiber
hinaus wird von groBen Unternehmen gesprochen, von
denen es etwa 35 gibt, darunter wiederum einige wenige
Unternehmen mit 12 000, 20 000 oder 30 000 Wohnun-
gen, Die GroBe des Unternehmens — gemessen am
Wohnungsbestand — ist fiir die Erfillung der woh-
nungswirtschaftlichen Aufgaben nicht entscheidend.
Unabhédngig von der Unternehmensgréfe kann eine
jahrliche Wohnungsproduktion und ebenso die lau-

- fende Wohnungsbewirtschaftung in jeder Betriebs-

groBe ohne Schwierigkeiten bewdltigt werden, wenn
neben der Kapitalausstattung des Unternehmens die
fir eine solche GroBle oder fir ein solches Wachstum
erforderlichen personellen und organisatorischen Vor-
aussetzungen erfiillt sind. Auch die Wohnungsbewirt-
schaftung 1a8t sich in mittleren und gréBeren Unter-
nehmen durchaus konsumentennahe durchfiihren,
wenn sie nur entsprechend betrieblich organisiert und
in Hausverwaltungen dezentralisiert ist, die eine sinn-
volle Ndhe zwischen Bewirtschaftungstrdger und Kon-
sument gestatten. Das Schwergewicht der gemein-
niitzigen Wohnungsunternehmen liegt nicht, wie viel-
fach angenommen wird, in einigen wenigen GroBunter-
nehmen, sondern iiberwiegend in der Masse der Unter-
nehmen mittlerer Betriebsgrofe. Sie sind auch die
mafgeblichen Tréger der jahrlichen Wohnungsneupro-
duktion. Von den 2447 Wohnungsunternehmen ent-
fallen 1973 auf kleine Unternehmen, 450 auf mittlere
Unternehmen und 24 auf grofie Unternehmen. Gemes-
sen am gesamten Wohnungsbestand entfallen 222 000
Wohnungen auf die kleinen Unternehmen, 605 767 auf
die mittleren Unternehmen und 294 965 auf die groBen
Unternehmen., Ahnliche Verhdltniszahlen gelten fiir
die jéhrliche Wohnungsbauleistung. Zweifellos liegen
in dieser Schichtung nach Betriebs- und Unternehmens-
gréBe besondere, innerhalb der Organisation der ge-
meinniitzigen Wohnungswirtschaft durchaus erkannte
Probleme, vor allem solche betriebswirtschaftlicher Art.
DIE RECHTSFORMEN DER WOHNUNGSUNTERNEHMEN
Die vorstehenden Ausfliihrungen geben auch bereits
einen Uberblick iiber die verschiedenartigen Rechts-
formen, unter denen die Wohnungsunternehmen tétig
sind. Der Zahl nach liberwiegt die Rechtsform der Ge-
nossenschaft als Personengemeinschaft und Selbst-
hilfeeinrichtung. Demgegeniiber tritt die Zahl der
Kapitalgesellschaften ganz erheblich zuriick und um-
faBt nur etwa ein Drittel der Genossenschaftszahl. Die
ibrigen Rechtisformen auBer Genossenschaften und
Gesellschaften spielen keine wesentliche Rolle. Andere
Rechtsformen als die angefiihrten sind nach dem Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsrecht fiir die Té&tigkeit als ge-
meinniitziges Wohnungsunternehmen nicht zugelassen..
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Die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft kennt also
weder die offene Handelsgesellschaft noch den Einzel-
unternehmer oder die Kommanditgesellschaft, Diese
Rechtsformen sind ausschlieBlich dem Unternehmens-
zweig der privaten Wohnungswirtschaft vorbehalten.

KAPITAL

Das Unternehmenskapital, also nicht die Wohnungs-
baufinanzierungsmittel, ist aus breiten Schichten auf-
gebracht. Bei den Genossenschaften wird das Kapital
ausschlieBlich von den Genossenschaftsmitgliedern in
Form von Genossenschaftsanteilen aufgebracht, die in
der Regel 300 bis 500 DM betragen. Die Ubernahme
weiterer Genossenschaftsanteile je Mitglied oder von
fordernden Mitgliedern oder Jugendlichen zur spdteren
Erlangung einer Wohnung ist jedoch ausdriicklich zu-
gelassen und vielfach iblich. Bei den Gesellschaften
ist das Kapital vorwiegend von Gemeinden (kommu-
nale Wohnungsunternehmen) und von Industrieunter-
nehmen aufgebracht. Dazu kommen Kapitalbeteiligun-
gen aus anderen Zweigen der offentlichen Hand, z. B.
der Lander, der Sozialversicherungstriager, der Bundes-
bahn und der Bundespost, auch unmittelbar vom Bund,
letzteres insbesondere bei den Heimstdtten als Be-
treuungsunternehmen und bei einigen wenigen gré-
Beren Wohnungsunternehmen. Bei den 34 gréfiten
‘Wohnungsbaugesellschaften betrdgt das Gesellschafts-
kapital nach dem Stand vom 31. 12. 53 230,8 Mill. DM,
wovon 5,4 Mill. DM auf den Bund, 51,8 Mill. DM auf
die Lander, 50,4 Mill. DM auf Gemeinden, 12,8 Mill. DM
auf Sozialversicherungstrdger, 5,8 Mill. DM auf andere
Teile der 6ffentlichen Hand, 84,7 Mill. DM auf Indu-
strieunternehmen und 19,9 Mill. DM auf Sonstige ent-
fallen. Die Umstellung des Gesellschaftskapitals in der
DM-Eréffnungsbilanz war trotz der ungewdhnlichen
Verluste durch Kriegszerstdrungen weitgehend in
einem besseren Verhdltnis als 10:1 moglich. Es sind
unterschiedliche Umstellungen vorgenommen worden,
iiberwiegend 2:1, aber auch solche im Verhaltnis 1:1.
Die Gesamtheit der gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen hatte am 31. 12, 52 ein Unternehmenskapital
ohne Riicklagen und Riickstellungen von rd. 626,7 Mill.
DM. Davon entfallen rund 390 Mill, DM auf die Kapi-
talgesellschaften und rund 236 Mill. DM auf die Ge-
schidftsguthaben der Genossenschaftsmitglieder (Ende
1952: 793 432 Mitglieder). Auf die Einbeziehung der
Riicklagen ist bei dieser Zusammenstellung absichtlich
verzichtet worden, da die erheblichen Riicklagen im
Zusammenhang mit der endgiiltigen Bilanzierung des
Lastenausgleichs ein anderes Gesicht erhalten. Das
Unternehmenskapital ist fiir die Erfiilllung der allge-
meinen betrieblichen Aufgaben erforderlich, es ist je-
doch teilweise auch als Eigenkapital in die jahrliche
Wohnungsproduktion einzusetzen, so daB ein fortge-
setzter Bedarf an Kapitalerhohungen und Neueinzah-
lungen entsprechend der jdhrlich wachsenden Woh-
nungsneuproduktion erforderlich ist, soweit die Neu-
produktion nicht in Form von Kaufeigenheimen, Klein-
siedlerstellen oder Wohnungseigentum aus dem Be-
stand’ der Wohnungsunternehmen wieder ausgeson-
dert und in Privateigentum fiiberfiihrt wird.
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FUNKTIONEN

Oberste und allgemeine Aufgabe der Wohnungsunter-
nehmen, also auch der gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmen, ist die Wohnversorgung breiter Schich-
ten der Bevoélkerung. Bei den gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen steht dabei sowohl nach der wirt-
schaftspolitischen 'Aufgabenstellung als namentlich
auch nach der gesetzlichen Begrenzung die Wohnver-
sorgung vorwiegend fiir die sogenannten minderbe-
mittelten Bevélkerungskreise im Vordergrund. Das hat
sich zweifellos durch die Verdnderung der soziolo-
gischen Struktur unserer Bevoélkerung und des allge-
meinen Bedarfs in der Wohnversorgung etwas ge-
wandelt. In der gesetzlichen Begrenzung ergibt sich
die Wohnungsversorgung fiir diese bediirftigen Be-
volkerungskreise vor allem dadurch, daB die Woh-
nungsunternehmen hinsichtlich der Wohngré8en und
‘Wohnarten auf Kleinwohnungen, d. h, solche bis h6ch-
stens 100 qm — bei Einfamilienhdusern 120 gqm — be-
schrankt sind und die Errichtung und Bewirtschaftung
von sogenannten Luxuswohnungen ihnen nicht ge-
stattet ist. Es ergibt sich ferner aus den gesetzlichen
Bestimmungen tiber die Berechnung der Nutzungsent-
gelte in Form der Mietpreise, die an das Selbstkosten-
prinzip gebunden sind. Andererseits ist in dieser Funk-
tion der allgemeinen Wohnversorgung aus dem ge-
schichtlichen ProzeB und der gegenwartigen Téatigkeit
abzuleiten, dal die Wohnungsunternehmen in der Er-
fillung dieser Aufgabe mdéglichst gute, zweckméBig
eingerichtete, in der Grundriflésung geeignete und da-
mit wohnungskulturell hochwertige Wohnungen produ-
zieren und bewirtschaften. Sie sind zweifellos in der
Vergangenheit und in der Gegenwart Pioniere der
Wohnungsreform und einer verbesserten Wohnkultur
geworden, namentlich auch in einer Zeit, als es noch
keine offentliche Férderung des Wohnungsbaus im
heutigen Stile gab und die Gestaltung der Wohnungen
in Grundrissen, geschlossenen Wohn- und Siedlungs-
anlagen, stddtebaulichen Gesamtlésungen erst allmdh-
lich gegeniiber den Auswiichsen einer rein liberalisti-
schen Wohnungsversorgung durchzusetzen war. Heute
ist diese Entwicklung weitgehend durch die Normie-
rung in der o6ffentlichen Wohnungsbauférderung ver-
allgemeinert. Die o6ffentliche Wohnungsbauférderung
baut aber seit 1918 letzten Endes auf den wohnungs-
reformerischen und wohnungskulturellen: Vorleistun-
gen der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen auf,
allerdings nun aus der Eigenentscheidung und Selbst-
verwaltung der Wirtschaft in die unbeweglicheren und
starren Formen einer Bilirokratisierung gebracht.
Innerhalb dieser allgemeinen Funktion der Wohnungs-
versorgung unterscheidet die gemeinniitzige Woh-
nungswirtschaft drei darauf ausgerichtete Teilaufgaben:

1. die Wohnungserstellung, also die jdhrliche Wohnungs-
neuproduktion,

2. die Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes, und

3. die Betreuungshilfe fiir andere Bauherren und Trédger der
Wohnungswirtschaft, insbesondere in der Erstellung von
Wohnungen, aber auch in der Bewirtschaftung.

Diese drei Funktionsteile sind bei aller Unterschied-
lichkeit stets auf das Gesamtziel der besten Wohnver-
sorgung ausgerichtet. Es gibt Wohnungsunternehmen,
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die alle drei Funktionsteile gleichzeitig erfiillen, an-
dere, die nur die eine oder andere Teilaufgabe in ihre
selbstbestimmte und eigenverantwortliche Unterneh-
menstitigkeit einbezogen haben. Alle Wohnungs-
unternehmen unterliegen jedoch der gesetzlichen
Pflicht (der sog. Baupflicht), stindig, Jahr fiir Jahr
neue Wohnungen zu erstellen,

. DIE WOHNUNGSBAULEISTUNG

Die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen verfiigten
am 31. Dezember 1952 iiber einen Wohnungsbestand
von 1122732 Wohnungen, die sie bewirtschafteten.
Darunter befanden sich 94 343 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern und in Kleinsiedlerstellen, die
nach den vertraglichen Vereinbarungen bereits dazu
bestimmt sind, auf Siedlungs- und Kaufanwaérter tiber-
tragen zu werden. Insoweit ist das wirtschaftliche
Eigentum bereits von den Wohnungsunternehmen auf
die Siedler und Kaufanwaérter iibergegangen. Unter
Hinzurechnung der im Jahre 1953 neuerstellten Woh-
nungen betrug der Wohnungsbestand aller gemein-
nitzigen Wohnungsunternehmen in der Bundesrepu-
blik und in Westberlin Ende 1953 rund 1,3 Mill. Woh-
nungen. Sie sind — von wenigen tausend Wohnungen
abgesehen, die einige Wohnungsunternehmen kauf-
lich von Industriewerken und Stddten {ibernommen
haben — aus der Bauleistung der Wohnungsunterneh-
men in den vergangenen Jahren entstanden. Dazu
miissen jedoch, wenn man die Wohnungsbauleistung
im Ganzen erfassen will, auch noch die Wohnungen
hinzugezdhlt werden, die in fritherer Zeit von den
Wohnungsunternehmen erstellt, aber inzwischen be-
reits in das Eigentum von Siedlern, Kaufanwértern
usw. libertragen worden sind. Die Gesamtzahl der auf
diese Weise aus der Wohnungsbauleistung bereits
libertragenen Wohnungen ist mit 300000 zu veran-
schlagen, die also bei einer Betrachtung der Woh-
nungsbauleistung zu dem jetzigen Bestand von
1,3 Mill. hinzuzurechnen wéren. Diese 300000 ver-
duBerten Wohnungen umfassen nicht alle Wohnungen,
die die Wohnungsunternehmen fiir private Bauherren
erstellt haben; denn dazu gehdéren auch Wohnungen,
bei denen die privaten Bauherren von vornherein die
Bauherren waren und bei denen Heimstdtten und
Wohnungsunternehmen den privaten Bauherren im
Wege der sogenannten Betreuung bei der Errichtung
behilflich gewesen sind.

Unter dem Bestand von 1,3 Mill. Wohnungen befinden
sich Wohnungen aller Wohngréfien mit Ausnahme von
Luxuswohnungen und Grofwohnungen iiber 120 gm
Wohnflache. Wohnungen dieser Art sind den gemein-
nitzigen Wohnungsunternehmen sowohl fiir die Er-
richtung als auch fiir die Bewirtschaftung untersagt. Es
gibt einige wenige Ausnahmen in dieser Richtung, die
aber hier nicht besonders interessieren. Die Mehrzahl
aller Wohnungen im Bestande der Wohnungsunter-
nehmen sind 3- und 4-Raumwohnungen. In der Zeit
zwischen den beiden Kriegen sind jedoch etwas
gréBere Wohnungen errichtet worden, meist 4-Raum-
wohnungen. Nach 1948 ist die WohnungsgréBe unter
den harten Bestimmungen der dffentlichen Forderung
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meist zuriickgegangen, so daf auch ein groBfer Teil
von 2- und 3-Raumwohnungen erstellt werden muSte.

Der wohnungsreformerischen und wohnungskulturel-
len Tendenz der Wohnungsunternehmen entsprechen
jedoch mehr die zwischen den Weltkriegen errichteten
und damals offentlich geférderten Wohnungen. Die
Wohnungsunternehmen haben ihr stdndiges Bemiihen
darauf gerichtet, die Wohnungen in guter, wenn auch
nicht aufwendiger Ausstattung zu errichten, gut und
solide zu bauen. Sie haben sich mit Erfolg gegen die
zeitweiligen Tendenzen gewehrt, die auf den Bau von
sogenannten Schlichtwohnungen oder Primitivwohnun-
gen abzielten. Die Schichtung der Wohnungen in ihrer
GréBe entspricht den typischen durchschnittlichen
Wohnungsbediirfnissen aller Schichten der Bevdlke-
rung. In groBeren Wohn- und Siedlungsanlagen ist
vielfach seit Jahrzehnten schon vorgesehen, da8 es bei
einer allgemeinen Hebung des Wohnungsstandards
moglich ist, durch kleine bauliche Verdnderungen etwa
drei Wohnungen zu zwei Wohnungen zusammenzu-
legen. Das wird auch in den neueren Planungen immer
wieder vorgesehen, obwohl alle Erfahrungen seit 1930
dahingehen, daB die Méglichkeiten zu einer solchen
Vergréf8erung der Wohnungen bei steigendem Woh-
nungsstandard aus der sich dabei ergebenden erhéhten
Miete- und Einkommensbelastung eng begrenzt sind.
Die vorhandenen Wohnungen sind teilweise im Flach-
bau, teilweise im GeschoBbau, neuerdings auch in
Hochhdusern erstellt worden. Es gab eine Zeit, in der
das Problem Hochbau oder Flachbau ebenso leiden-
schaftlich diskutiert und erértert wurde wie etwa
heute das Problem Mietwohnungen und Eigentums-
mafBnahmen. Der Streit zwischen Hoch- und Flachbau
war wohnungswirtschaftlich und wohnungspolitisch
orientiert und ging von der Wohnform aus. Die
heutige Debatte ltber Mietwohnungen und Eigentums-
mafBnahmen kennt diesen wesentlichen Ausgangs-
punkt um die Wohnform nicht, sondern geht von
einem ganz anderen Bereich aus, ndmlich von der
Frage um die Eigentums- und Nutzungsform. Sie ist
also anders orientiert. Auch in diesem Streit zwischen
Hoch- und Flachbau hat sich die gemeinniitzige Woh-
nungswirtschaft immer dahin entschieden, daf es kein
«entweder — oder”, sondern nur ein undogmatisches,
reales ,sowohl — als auch” gibt. Ob mehrgeschossige
Bauten oder Flachbauten errichtet werden, wird von
der Bedarfslage der Wohnungskonsumenten und der
Bevolkerung, vor allem aber von stidtebaulichen Er-
fordernissen und vorwiegend von .der Hohe des
Grundstiickpreises bestimmt. Das gilt auch heute. Die
Bediirfnisse der Bevélkerung sind gliicklicherweise so
verschiedenartig und so wenig uniformiert, daB auch
eine uniformierte Wohnungsbauférderung ausgeschlos-
sen ist. Dagegen haben die Wohnungsunternehmen
aller Rechtsformen und aller Betriebsgréfen immer
besonderen Wert darauf gelegt, nicht Streubauten da
und dort zu erstellen, sondern moglichst groBie ge-
schlossene Wohn- und Siedlungsanlagen nach einheit-
licher stddtebaulicher Planung zu schaffen. Es ist zwei-
fellos ein Verdienst des Unternehmenszweiges in
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der Wohnungswirtschaft, Durchfiihrungsorgan fiir eine
geordnete, nach einheitlichen Ideen gestaltete stddte-
bauliche Planung zu sein. Das kann der Einzelbauherr,
der nur einmal ein oder zwei Hauser erstellt, in der
Regel nicht. Eine derartige stddtebauliche Gestaltung
ist nur einem standig bauenden und sich erweiternden
Wohnungsunternehmen méglich. Auf diese Weise sind
die Wohnungsunternehmen maBgebende Faktoren in
der stddtebaulichen Gestaltung geworden. Man sieht
das heute auch sehr deutlich im innerstadtischen Wie-
deraufbau. Er ist dort starker als sonst vorangekoms-
men und hat zu Neugestaltungen stddtebaulicher Art
gefiihrt, wo seine Durchfiihrung Wohnungsunterneh-
men ibertragen war, sei es in der Eigenbebauung, sei
es in der Betreuung.

Die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen und Heim-
stdtten haben ihre jahrliche Wohnungsbauleistung seit
1948 von Jahr zu Jahr steigern koénnen, Darin driickt
sich nicht irgendeine Bevorzugung oder ein Expan-
sionsstreben aus. Diese Steigerung entspricht viel-
mehr der steigenden Wohnungsbauleistung in den
letzten Jahren. Die Wohnungsunternehmen und Heim-
statten haben seit 1951 jahrlich folgende Wohnungs-
bauleistung erbracht:

Jahr Eigene Bautédtigkeit Betreuung Zusammen
1951 151 064 35 542 186 606
1952 - 155 419 30 961 186 380
1953 186 481 37 740 224 221

Im Verhédltnis zur gesamten Wohnungsbauleistung be-
tridgt der Anteil, der von den gemeinniitzigen Woh-
_nungsunternehmen und den Heimstdtten in Eigenbau
und in der Betreuung erbracht wurde, im Jahre 19521)
41,19, im Jahre 19531) 42,1 % Voraussichtlich wird
die Wohnungsbauleistung 1954 im ganzen wiederum
an 200 000 Wohnungen herankommen. Zu Anfang des
Jahres waren bereits rund 132 000 Wohnungen als so-
genannte Uberhangsbauten aus dem Vorjahre im Bau.
Bis einschlieBlich Mitte Juni sind bzw. werden rund
60 000 — 70 000 Wohnungen neu begonnen werden,
von denen anzunehmen ist, daB sie auch im Jahre
1954 noch fertiggestellt werden. Eine giiltige Prognose
fiir die weiteren Jahre 1aBt sich gegenwértig noch
nicht geben, da nicht zu {ibersehen ist, ob der Woh-
nungsbau trotz der Aufhebung der 7c-Bestimmungen,
der Steuervergiinstigung des § 10 EStG und anderer
 MaBnahmen im bisherigen Umfang fortgefiihrt wird,
ob er erweitert wird oder zuriickgeht. Ein maBgeb-
licher Teil der jdhrlichen Wohnungsproduktion wird
aber auch in den kiinftigen Jahren auf die Bauleistung
der Wohnungsunternehmen entfallen. Das wird sich
allein schon daraus ergeben, daB die unternehmerische
Tatigkeit aus dem Wohnungsbau nicht mehr wegzu-
denken ist, da das hauptamtlich geleitete, mit Spezial-
krdften besetzte und im Hauptberuf und in einer be-
trieblichen Aufgabe zum Wohnungsbau verpflichtete
Unternehmen dem gelegentlichen Einzelbauherrn, der
einmal und im Nebenberuf tdtig wird, in der Kompli-
ziertheit der Verfahren und in der Bewdltigung der
damit zusammenhédngenden Aufgaben zweifellos iiber-
legen ist.
1) Ohne Berlin.
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DIE WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Der Wohnungsbestand von 1,3 Mill. Wohnungen wird
von den Wohnungsunternehmen bewirtschaftet. Der
alte Ausdruck dafir war ,Wohnungsverwaltung”, aber
die Wohnungswirtschaft hat diesen Funktionsbereich
zutreffender als , Wohnungsbewirtschaftung” charakte-
risiert. Die Bewirtschaftungsaufgabe ist ungeheuer
vielfdltig, von der Vergabe der Wohnungen angefan-
gen, iiber den Mieteinzug bis zur Erfiillung aller Ver-
pflichtungen aus der Finanzierung, Deckung der Be-
wirtschaftungskosten, insbesondere auch einer pfleg-
lichen Behandlung dieses volkswirtschaftlichen Gutes
im Wege einer ordnungsméBigen laufenden Instand-
haltung. Dazu kommt eine stindige und in Zukunft
zweifellos noch anwachsende ,Kunden“- und ,Kon-
sumenten“pflege. In der Wohnungsbewirtschaftung
liegen sehr komplexe und schwierige Aufgaben, die
vielfach nach auBen dann nicht in Erscheinung treten,
wenn lediglich an die Verhéltnisse bei einem Miet-
hauseigenttimer gedacht wird, der ein Miethaus von
5 oder 10 Wohnungen zu bewirtschaften hat. Bei den
Wohnungsunternehmen steigern sich diese Aufgaben
ins Hundert- und Tausendfache je nach der Zahl der
einem Unternehmen gehdérenden Wohnungen, Es ist
nattirlich, daB im Unternehmenszweig der Wohnungs-
wirtschaft auf diesem Gebiet viel exakter und be-
triebssystematischer gerechnet und disponiert werden
muB als etwa bei der Verwaltung eines privaten Ein-
zelmietgrundstiicks. Hier sind naturgemds fiir die ver-
schiedenen Bewirtschaftungsaufgaben unternehmerisch-
dispositionelle MaBlnahmen erforderlich, etwa in der
Richtung eines liber Jahre sich erstreckenden einheit-
lichen Instandsetzungsplans, oder Mafinahmen in der
Kostenkalkulation der Wohnungsbewirtschaftung oder
in den geldlichen Dispositionen der monatlichen Miet-
eingdnge. Wie in anderen Wirtschaftsbereichen,
miissen hier exakte betriebswirtschaftliche Analysen,
betriebswirtschaftliche Abrechnungen vorgenommen
werden. Bei den gemeinniitzigen Wohnungsunterneh-
men kommt hinzu, daB sie einer stdndigen gesetzlichen
Priifung durch die Priifungsverbénde unterworfen sind,
in denen sehr genaue Uberwachungen hinsichtlich der
Rentabilitdt und auch der darauf aufbauenden Liqui-
ditdt vorgenommen werden. Das hdngt mit der gesetz-
lichen Bindung zusammen, daB gemeinniitzige Woh-
nungsunternehmen alle Ertrdge und Vermdgensbildun-
gen, die sich aus dem System der Finanzierung mit
Tilgungshypotheken ergeben, ausschlieBlich fiir ihre
wohnungswirtschaftliche Aufgabe verwenden miissen.

Die Zahlung einer Dividende an die Gesellschafts-
eigner oder Genossenschaftsmitglieder ist auf 4 %o be-
grenzt. Es bilden sich jedoch aus der Wohnungsbe-
wirtschaftung, insbesondere mit dem Ablauf def Til-
gungen im Verhéltnis zu den Abschreibungen, ver-
moégensmifBige Betrdge, die teilweise auch iiber eine
solche begrenzte Dividendenleistung hinausgehen kén-
nen. Sie kénnen bei den gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmen nicht fiir einen wohnwirtschaftsfremden
Konsum oder zu anderen Zwedken als zur dauernden
Erhaltung und Erneuerung des Wohnungsbestandes
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oder zum Wohnungsneubau verwendet werden. Darin
liegt eine Stdrke der Kapitalbildung, die sich zwar
solange noch nicht endgiiltig niederschldgt, als die
Verzinsung und Tilgung der aufgenommenen Fremd-
darlehen lauft, die aber nach dieser Zeit ihren geld-
wirtschaftlichen Niederschlag findet und damit die
Grundlage fiir eine sichere und dauerhafte Erhaltung
und Erneuerung des Wohnungsbestandes und fiir eine
weitere Wohnungsbauleistung abgibt.

FINANZIERUNG

‘Wohnungen sind zur langfristigen Nutzung bestimmte
Konsumgiiter, die in der Finanzierung demgemdf auf
das Finanzierungssystem langfristiger Investitionen
~ angewiesen sind. Die Finanzierung vollzieht sich vor-
wiegend durch Fremdmittel. Der Anteil der Eigenmit-
tel an der Finanzierung ist bei dem ungewdhnlichen
Volumen der jahrlich zu bewéltigenden Finanzierungs-
summe gering. Er kann auch gering sein, wenn die
Fremdfinanzierung in ihren Bedingungen, insbesondere
in der Langfristigkeit, so geordnet ist, daB das zu er-
stellende Gut dauerhaft finanziert ist, laufend ent-
schuldet wird und in der Wirtschaftlichkeit gesichert
ist. Durch den TilgungsprozeB, der sich in der Fremd-
finanzierung des Wohnungsbaus stdndig vollzieht,
wird von Jahr zu Jahr Fremdkapital durch Eigenkapi-
tal ersetzt. Wir haben es beim Prinzip der langfristi-
gen Finanzierung mit Tilgungsdarlehen in der Woh-
nungswirtschaft mit einem interessanten Vorgang der
nachtraglichen Kapitalbildung, wenn man sq will des
Nachsparens, zu tun. Insofern sind die Verhé&ltnisse
hier ganz anders als in anderen Wirtschaftshereichen,
da in der Wohnungswirtschaft die dem Wertverzehr
entsprechenden Abschreibungen stdndig zur Tilgung
von in verhdltnismdBig hohem Umfang aufgenomme-
nen Fremdmitteln dienen. Deshalb legen die Wohnungs-
unternehmen stets entscheidendes Gewicht darauf,
ihre langfristige Fremdfinanzierung nach dem System
von Tilgungshypotheken aufzubauen. Sie gehen nur
ausnahmsweise und ungern bei einzelnen Objekten
zur Finanzierung in Form nicht-tilgungspflichtiger Fest-
oder Fristhypotheken iiber,

Innerhalb der Fremdfinanzierung werden auch von den
Wohnungsunternehmen die {iblichen Finanzierungs-
mittel, ndmlich Darlehen oder Hypotheken des Kapi-
talmarktes, ferner offentliche Darlehen der verschie-
denen Art und sonstige Fremdmittel in der Form von
Eigenkapitalsurrogaten hereingenommen. Es gibt da-
bei jedoch kein Schema, das fiir die Wohnungsunter-
nehmen die Art und den Anteil der Fremdfinanzie-
rung innerhalb dieser einzelnen Gruppen bindend
festlegt. So sind die Wohnungsunternehmen keines-
wegs, wie gelegentlich angenommen wird, nur auf das
System einer ergénzenden Finanzierung aus offent-
lichen Mitteln eingestellt. Sie haben schon Wohnungs-
baufinanzierungen bewdltigt, als es noch keine 6ffent-
lichen Darlehen zu diesem Zwedke gab, die bekannt-
lich in gréBerem Stil erst nach 1924 eingefiihrt wur-
den (der erste Typ einer o6ffentlichen. Wohnungsbau-
finanzierung ist praktisch in Hamburg im Jahre 1892
entwickelt worden!). Der Anteil, der bei den Woh-
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trag wurde gedeckt durch:

nungsunternehmen in der Fremdfinanzierung auf die
offentlichen Mittel entfallt, bestimmt sich stets nach
den Grundsédtzen und Mboglichkeiten, die die 6ffent-
liche Hand fiir diese Art der subventionierenden Woh-
nungsbaufinanzierung festlegt. Das hat nach 1924
einen gréBeren Umfang angenommen, wobei die
offentlichen Mittel seit dieser Zeit stets zwei Funk-
tionen erfiillen, ndmlich einmal die Deckung des Kapi-
talbedarfs gegeniiber der Finanzierungsliicke und zum
anderen den Wirtschaftlichkeitsausgleich gegeniiber
gebundenen Mieten. Aber nicht alle Wohnungsbauten
der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen werden
in der Gegenwart und wurden in der Vergangenheit
mit oOffentlichen Mitteln finanziert. Vor 1918 gab es
das im allgemeinen iiberhaupt nicht, zwischen 1930
und 1940 sind grofe Teile des Wohnungsneubaus nur
mit Kapitalmarktmitteln, Biirgschaftshypotheken und
Eigenkapital finanziert worden. Heute finanzieren
die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen bereits
wieder in wachsender Zahl Wohnungsbauten lediglich
mit Kapitalmarktmitteln, Eigenkapitalsurrogaten und
Eigenkapital. Das ist nicht in ein bestimmtes Schema
zu bringen, sondern von Objekt zu Objekt verschie-
den, und ist maBgeblich auch mit dem Zweck des Ob-
jektes und der darin geforderten Wohnungen verbun-
den. Die 6ifentlichen Darlehen werden den Wohnungs-
unternehmen ohne Vorzugsstellung wie allen anderen
Bauherren gewéhrt, auch ohne da8 ihnen irgendwelche
Sonderbedingungen hinsichtlichVerzinsung und Tilgung
oder der Beleihungsgrenze eingerdumt werden. Die
Kapitalmarktmittel miissen sich die Wohnungsunter-
nehmen ebenso wie andere Bauherren aus dem Kapi-
talmarkt beschaffen, also durch Hypotheken der Spar-
kassen, der 6ffentlich-rechtlichen und privaten Pfand-
briefinstitute, der Sozialversicherungstrdger und Ver-
sicherungsunternehmen sowie (in geringerem Umfange)
von den Bausparkassen. Die Eigenkapitalsurrogate
sind in der Regel Arbeitgeberdarlehen, nachrangige
Fc-Darlehen (im Unterschied zu den 7c-Darlehen, so-
weit sie iiber Kapitalmarktinstitute im erststelligen
Raum angesetzt werden), Restkaufgeldhypotheken,
Mieterdarlehen und dergleichen.” Dieses System der
Finanzierung, das von Objekt zu Objekt wechselt, er-
fordert naturgemaB eine intime Kenntnis aller Még-
lichkeiten des Kapitalmarktes, aller Formen offent-
licher Darlehen und aller Moglichkeiten der Heran-
ziehung von Eigenkapitalersatzmitteln.

Als Beispiel fiir die Finanzierung kann eine Finanzie-
rungsiibersicht angefiigt werden, wie die Wohnungs-
unternehmen die im Jahre 1952 fiir eigene Rechnung
und im eigenen Namen erstellten 155 419 Wohnungen
(also nur die in diesem Jahre fertiggestellten Woh-
nungen) und 2 376 sonstigen Mieteinheiten (Garagen,
Liden usw.) mit einem gesamten Investitionskapital-
bedarf von 1973 Mill. DM finanziert haben, Der Be-

- DM L)
850 249 900 43,0
666 871 100 33,8

1. und II. Hypotheken des Kapitalmarktes
Nadhstellige offentl, Darlehen und Zuschiisse
Sonstige Darlehen und Zuschiisse

zur Restfinanzierung
Eigene Mittel der Wohnungsunternehmen

329 714 800 16,9
126 167 400 6,3
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Zu dieser Ubersicht darf aber nochmals betont werden,
daB sie als globale Zusammenstellung nur fir das Jahr
1952 gilt, wahrend sich bereits Verschiebungen in der
Finanzierung des Jahres 1953, deren Zahlen noch nicht
abschlieBend vorliegen, ergeben haben. Fir die Zu-
kunft wird davon ausgegangen werden miissen, daB
der Anteil der Kapitalmarktfinanzierung auch bei den
gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen zunimmt, der
Anteil der 6ffentlichen Finanzierungsmittel demgegen-
iber zuriickgeht. Das hdngt aber mit der neuen Lésung
der Wohnungsbaufinanzierung und insbesondere mit
den Tendenzen hinsichtlich der Auflockerung der Miet-
preisbindungen zusammen.

KUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen stehen zur

Zeit vielfach im Brennpunkt 6ffentlicher Kritik. Es ist
hier nicht der Ort, sich damit auseinanderzusetzen. Die
vorstehenden Darstellungen sollten einen Uberblick
iiber Wesen und Leistungen der gemeinniitzigen Woh-
nungswirtschaft vermitteln. Soweit sich die Angriffe
darauf beziehen, daB die Wohnungsunternehmen nicht
geniigend EigentumsmaBnahmen geférdert haben, hal-
ten diese der seit 1948 in der Wohnungsversorgung
gegebenen Sachlage nicht stand. Tatsdchlich haben die
Wohnungsunternehmen von Jahr zu Jahr parallel mit
der Steigerung ihrer Wohnungsbauleistungen auch
einen wachsenden Anteil in der Férderung von Eigen-
tumsmaBnahmen erreicht, sowohl in der Form, da8 sie
zundchst selbst errichtete Ein- und Zweifamilienh&user
zu Eigentum ibertragen haben, zum anderen in der
Form der Betreuung privater Bauherren. Dieser An-
teil hat beispielsweise im Jahre 1953 — gemessen an
der Gesamtwohnungsbauleistung von 224000 Woh-

nungen — mit rund 72 000 Wohnungen 32 %, erreicht.
Soweit sich die Angriffe auf eine angebliche Bevor-
zugung der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen
bei der Verteilung 6ffentlicher Mittel beziehen, gehen
sie gieidlfalls fehl. Es soll nicht bestritten werden, da8
das Wohnungsunternehmen es in seiner hauptberuf-
lichen und betrieblichen, unternehmerisch orientierten
Téatigkeit gegentiiber vielen Einzelbauherren oft eher
vermag, die verschiedenen Finanzierungsquellen fiir
sich zu erschlieBen. Das hat aber nichts mit einer
irgendwie gearteten politischen oder sonstigen Bevor-
zugung zu tun, sondern ist in der Uberlegenheit der
Unternehmensform und des Unternehmensstils und
damit in einer erhdhten Leistungskraft begriindet.
Es kann sein, daB die Entwicklung in den néchsten
Jahren dahingehen wird, daB die Eigenbauté&tigkeit
der Wohnungsunternehmen etwas zuriickgeht; dann
wird jedoch die Betreuungsleistung zweifellos zu-
nehmen, da sich die unternehmerische Leistungs-

kraft mehr von der Eigenbautétigkeit auf die Be- -

treuungstdtigkeit verlagert. Die vergangenen drei
Jahrzehnte und insbesondere die Jahre nach 1948
haben auf jeden Fall erwiesen, daB es ohne das Wirk-
samwerden von Unternehmen in der Wohnungswirt-
schaft unméglich ist, die Wohnungsversorgung in
einer Aufgabengréie, wie wir sie seit zwei Jahrzehn-
ten kennen, zu meistern, Der eindeutige Beweis hier-
fir liegt nicht nur bei den gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmen in ihrer fortgesetzten Leistungssteige-
rung, sondern auch in der Tatsache, daB — auBerhalb
der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft — in der
privaten Wohnungswirtschaft die Tendenz zum Woh-
nungsunternehmen ungewdéhnlich stark anwédchst und
sich immer mehr Geltung verschafit,
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been but gradual that the cooperative
society became the typical pattern of
organisation for the non-profit making
housing societies which first sprang up
in the middle of the last century. And
only after some time did the home-
seekers’ wish to help themselves be-
come the main feature of this branch
of the housing trade, while the con-
struction and administration of houses
to let was included in the range of its
tasks even later still. Finally, housing
societies were founded as communal or
company - owned organisations, and
these were mostly joint-stock or limit-
ed companies. Today, all these patterns
of organisation are genuinely compet-
ing with each other. After investigating
the legal basis, the size and structure
as well as the customary financing
methods, the author discusses the main
functions of the non-profit making
housing societies: these are to build
houses for sale, to let houses, and to
assist private builders in their own
projects. After an analysis of the pre-
sent stock of houses to let, of the
volume of new building, and of the
methods of financing, an outlook is
given of likely future developments.

328

Les entreprises de béatiment d‘utilité
publique ayant pris leurs débuts au
milieu du 19iéme siécle n‘ont déve-
loppé que lentement les coopératives
comme forme d'organisation typique.
C'est seulement au cous du temps que
la population & la recherche de loge-
ments s'est mise & organiser sa propre

initiative, ainsi 1'aide autonome devint .

le trait caractéristique de cette branche
de l'industrie du bAtiment. Finale-
ment on arrivait & fonder, sous les
aspects de la politique d‘habitation
et communale, des entreprises de con-
struction, pour la plupart comme

sociétés anonymes ou & responsabilité

limitée. De nos jours toutes ces formes
d'organisation se font mutuellement
une concurrence réelle. Ayant examiné
les bases juridiques, la structure, l'im-
portance relative et les modes d'apport
de capitaux des coopératives d'habita-
tion et de construction l'auteur résume
les tiches essentielles de cette branche.
L'auteur finit son article par une
coyuntural y analiza las condiciones de
description détaillée de l'effectif actuel
des logements, de la quote-part des
constructions nouvelles, des méthodes
de financement ainsi que d'une pro-
gnose du développement futur.

blica. Para las sociedades de vivien-
das de utilidad publica, -que fueron
creadas primeramente a mediados del
siglo pasado, la cooperativa solamente
poco a poco llegd a ser la tipica
forma de organizacién. Al fin se
fundaron sociedades de construccion
de viviendas, generalmente como so-
ciedades anénimas o sociedades de re-
sponsabilidad limitada, bajo el aspecto
de una politica de vivienda comunal.
Todas estas formas de empresa se en-
cuentran hoy en una mutua lucha de
competencia. Después de haber exami-
nado las bases legales, la estructura,
asi como la acostumbrada procuracién
de capitales de las sociedades de
viviendas de utilidad publica, el arti-
culo se ocupa en las funciones esen-
ciales de este ramo econémico, o sean:
la construccién de viviendas, la ad-
ministracion de las habitaciones y la
ayuda a otros contratistas, Habiendo
hecho un analisis de las habitaciones
existentes y de los métodos de finan-
ciacién, el autor sefiala las perspec-
tivas del futuro desarrollo.
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